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Arsredovisning

for

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB

559102-9813

Rakenskapsaret

2023

Undertecknad styrelseledamot i Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB intygar, dels att denna
kopia av arsredovisningen och revisionsberattelsen dverensstdammer med originalen, dels att
resultat- och balansrakningen faststéllts pa arsstamman den 31 maj 2024. Arsstamman

beslutade att godkanna styrelsens férslag till vinstdisposition.

) Stockholm der ”,/ 6 2024
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 2 (10)
Org.nr 559102-9813

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB, med séate i Stockholm, far hdrmed avge féljande
arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2023.

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB ager hotellfastigheten Netto 7 1 Sundsvall. Verksamheten i
fastigheten bedrivs under varumarket Scandic.

Bolaget ags av Vasterkulla Hotell Foérvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206, med séate i Stockholm, vilken i sin
tur ags av Vasterkulla Hotell Holding AB,org.nr 556981-3214, med séte i Stockholm.

Vasterkulla Hotell Holding AB &gs av Landsorganisationen i Sverige, Ostersjdstiftelsen, Galstiftelsen,
Synskadades stiftelse samt Clas Hjorth AB.

Bolaget har gj haft nagra anstallda under aret eller utbetalat |6ner eller andra erséattningar till styrelsen.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret
For hotellbranschen | Sverige var 2023 ett ar med god efterfragan och hégre intakter.
Inflationstaktsutvecklingen dampades och lagre energikostnader var en av flera faktorer som bidrog till

detta. Rantorna fortsatte emellertid att stiga och rantenivan var den hégsta pa 15 ar i slutet av 2023.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 9 669 9 797 9275 9 250 11 164
Resultat efter finansiella poster -593 1520 1957 2 659 4 225
Balansomslutning 178 326 183 372 183 321 183 490 181 350
Eget kapital 58 948 62 391 60 428 61 005 58 916

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 58 865 194
arets vinst 32 755
58 897 949

disponeras sa att
| Ny rékning dverféres 58 897 949

Bolagets redovisade resultat och stallning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar, jamte till
dessa horande noter. Bolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor.
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Vésterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 559102-9813

Resultatrakning
TKr

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Fastighetskostnader

Drifts- och férvaltningskostnader
Underhaliskostnader
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader
DriftsOverskott

Avskrivningar enligt plan

Resultat fastighetsverksamheten

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat
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Not

2023-01-01
-2023-12-31

9 669

741
1219
-642
-2 602
7 067
2799
4 268
525

3 742

500
-4 835
-593

1250
657

-624

33

3 (10)

2022-01-01
-2022-12-31

Q797

-369
-1 072
-642
-2 084

7713
-2 836
4 877
-506
4 372
302

-3 154

1520

2815
4 335

-859

3475
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 559102-9813

Balansrakning

TKkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

: TeamEngine E-Signing  eexemeewenmsmor

Not

U

2023-12-31

163 983
4 166
1 083
169 232

169 232

O
38720
14

46
313
9093

9093

178 326
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2022-12-31

165 846
5102
130

171 078

171 078

34

11 889
O

5

365
12 294

12 294

183 372
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 559102-9813

Balansrakning
TKr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

2023-12-31

50
50

58 865
33
o8 898

58 948

818

9 522
9 522

84 900
94 900

837

12 020
0

279
1001
14 138

178 326
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2022-12-31

50
50

58 865
3475
62 341

62 391

2 068

9754
9 754

106 920
106 920

369
311
468

1 091
2 240

183 372
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB
Org.nr 559102-9813

Rapport over forandringar i eget kapital

TKr
Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50
Omféring av féregaende ars resultat
Utdelning
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50
Omféring av féregaende ars resultat
Utdelning
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50
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Balanserat
resultat

58 865

1512
-1 512

58 865

3475
-34/75

58 865

Arets

resultat

1512

-1 512

3475

3475

-3 475

33

33
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Summa
eget kapital

60 428
0

-1 512
3475

62 391
O

-3 475
33

58 948
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 7 (10)
Org.nr 559102-9813

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnadmndens allménna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oféréandrade

| jamforelse med féregaende ar.
Samtliga belopp ar i Tkr om inte annat anges.

Intdkter
Intakterna avser hyror samt i vissa fall vidaredebiterade driftskostnader. Hyrorna ar omsattningsbaserade

med olika procentsatser pa logi och konferensintakter resp. restaurang och évriga intékter beraknat pa
hyresgastens intakter. De omsattningsbaserade hyresavtalen har nagon form av minimihyra som

iIndexeras. Hyresintédkterna redovisas i den period uthyrningen avser.

[.easing

Bolaget som leasegivare
Bolaget klassificerar sina hyresavtal som operationella leasingavtal eftersom merparten av de

ekonomiska risker och férdelar som férknippas med agande bibehalles.

Bolaget som leasetagare
Med utgangspunkt fran att merparten av den ekonomiska risken kvarstar hos leasegivaren redovisas
samtliga leasingavtal som operationella leasingavtal. Den ekonomiska livslangden éverstiger aktuell

leasingperiod. Betalningar enligt leasingavtalen kostnadsférs linjart éver leasingperioden.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas avseende aktuellt ar, justeringar avseende
tidigare ars aktuella skatt samt férandringar i uppskjuten skatt. Vardering av samtliga skatteskulder sker

till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som géller pa balansdagen.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt | eget kapital. | sadana fall redovisas &ven

skatteeffekten 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden pa alla temporéara skillnader som uppkommer
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna har
huvudsakligen uppkommit genom avskrivhing pa fastigheter. Fordringar och skulder nettoredovisas

endast nar det finns legal ratt till kvittning.

Ovrigt
Kostnaden f6r revision har belastat moderbolaget.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anl&aggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. |

anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgangen.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt dver nyttjiandeperioden, Nar en komponent | en
anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den
nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter fér I6pande reparation och underhall redovisas

som kostnader.
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 8 (10)
Org.nr 559102-9813

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper (forts.)
&) Byggnadens stomme skrivs av pa 100 ar och &vriga konstruktioner och installationer skrivs av pa mellan

sl 20-75 ar. Hansyn har tagits till byggnadens alder. Byggnadsinventarier skrivs planenligt av pa 5 - 10 ar.

. Kundfordringar och 6vriga fordringar
= Fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som f6érvantas bli inbetalt efter avdrag fér

- individuellt bedémda osékra fordringar.

[aneskulder och évriga skulder
Skulder redovisas till anskaffningsvarde och efter avdrag for eventuella transaktionskostnader.

Bokslutsdispositioner
Férandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner | resultatréakningen.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 2 Finansiella poster
Av ranteintdkter avser 499 (302) Tkr rantor fran koncernféretag.
Av rantekostnaderna avser 4 833 (3 134) Tkr rantor till koncernforetag.

Not 3 Skatt pa arets resultat

2023 2022

Aktuell skatt -856 -1 091
Uppskjuten skatt 232 232
Totalt redovisad skatt -624 -859

Avstamning av effektiv skatt

2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fére skatt 657 4 335
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -135 20,60 -893
Effekt av e] avdragsgilla kostnader -489 29
Skatteavdrag inventarieférvarv 2021 0 5
Redovisad effektiv skatt -624 -859
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 9 (10)
Org.nr 559102-9813

Not 4 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffhingsvéarden 174 485 174 485
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 174 485 174 485
Ingaende avskrivningar -8 639 6775
Arets avskrivningar -1 863 -1 863
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 502 -8 639
Bokfort varde 163 983 165 846
varav mark 43 721 43 721

Fastighetens verkliga vérde
Bolagets fastighet klassificeras som férvaltningsfastighet. Bolagets princip ar att arligen externvérdera

fastigheten.

Vardebeddmningen av hotellfastigheten utgér en bedémning av fastighetens varde inklusive till
hotellfastigheten hérande inventarier. Varderingen har genomférts med erkanda och
accepterade varderingsmetoder. Varderingsmetodiken féljer de anvisningar och riktlinjer som anges

av Svenskt Fastighetsindex.

Underlag for varderingen ar uppgifter om hotellhyror och évriga lokalhyresavtal, vakanta lokaler,

I6pande drifts- och underhallskostnader samt utférda och planerade stérre underhallsatgarder och
investeringar. Darutéver har inhadmtats uppgifter rérande fastighetsdata, hotellbelaggning, genomsnittliga
rumspriser, konkurrentanalys med mera fran offentliga kallor, exempelvis Statistiska centralbyran i

Sverige, Fastighetsdatasystemet/ Lantmaéteriet och branschorganisationen Visita med flera.

Vardebeddmningarna grundas pa kassaflédesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrommar samt pa jamférelser och analys av genomférda kop av hotellfastigheter inom

delmarknaden, sa kallad marknadsanalys.

Kassaflddesanalysen innebar en analys och vardering av de betalningsstrommar, driftséverskott, som
fastighetsinnehavet férvantas ge upphov till under kalkylperioden som ar tio ar. Fastighetens varde
berdknas som summan av nuvardet av driftsdverskotten samt nuvardet av fastighetens bedtémda
restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylrdntan varierar beroende pa beldgenhet, statsobligationsréantan
och 6vriga riskfaktorer. Fastighetens bedémda marknadsvarde uppgick till cirka 156 MSEK,+/- 12.5

MSEK.

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 9 576 9576
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9 576 9 576
Ingaende avskrivningar -4 474 -3 502
Arets avskrivningar -936 -972
Utgaende ackumulerade avskrivningar -5 410 -4 474
Utgaende redovisat varde 4 166 5102

oy
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Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB 10 (10)
Org.nr 559102-9813

Not 6 Pagaende nyanldaggning
. 2023-12-31 2022-12-31

™ Ingaende anskaffningsvérden 130 0
s Inkép 1013 130

Omfaort till resultatrakning -60 0
o Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1083 130

Not 7 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31

Sédkerheter stéllda till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckningar 117 000 117 000
117 000 117 000

Not 8 Narstaende
Bolaget ags till 100% av Vasterkulla Hotell Forvaltning 1 AB, org.nr 556981-3206, med séate | Stockholm,

vilket | sin tur 8gs av Véasterkulla Hotell Holding AB, org.nr $56981-3214, med sate | Stockholm.

Av bolagets int8kter avser 0 (0) Tkr férsaljning till ndrstaende. Av-bolagets kostnader
avser 519 (499) Tkr kép av tjanster fran nérstaende.

Stockholm den dag vilken framgar av var digitala underskrift

Johan Hessius Henrik Bonde
Ordférande
Gillis Cullin Annika Nilsson

Marcus Berggren

\VVar revisionsberattelse har lamnats den dag vilken framgar av var digitala underskrift
PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Henrik Bonde Jehan  Hessius

Henrik Bonde Johan Hessius
Date: 2024-04-24 07:46 CEST Date: 2024-04-24 10:06 CEST

Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankID
Role: Ledamot Role: Ordférande

Signed via account: henrik.bonde@ostersjostiftelsen.se Signed via account: johan.hessius@cirio.se

Anmika Milsson Gillis Cullin

Annika Nilsson Gillis Cullin
Date: 2024-04-24 12:34 CEST Date: 2024-04-24 13:02 CEST

Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankID
Role: Ledamot Role: L.edamot

Signed via account: annika.nilsson@lo.se Signed via account: gitlis.cullin@bkanold.se

Marws Bergaren Helena Chrenbery

Marcus Berggren Helena Ehrenborg
Date: 2024-04-24 13:58 CEST Date: 2024-04-24 14:36 CEST

Signed with Swedish BankID Signed with Swedish BankID
Role: Ledamot Role: Auktoriserad revisor

Signed via account: marcus.berggren@forvalt.se
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Revisionsberattelse

Tl bolagsstamman i Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB, org.nr 559102-9813
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av Vasterkulla Sundsvall Fastighets ABs finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar

férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér Vasterkulla
Sundsvall Fastighets AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till

Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de beddémer ar nédvandig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka fdrmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér Vasterkulla
Sundsvall Fastighets AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

%/ Signerat 2024-04-24 12:55:30 UTC | Oneflow ID 7278704

Sida 1/ 3



5035

2024071708

&/ Signerat 2024-04-24 12:55:30 UTC

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beaskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Vasterkulla Sundsvall Fastighets AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackiiga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret i6r térslaget till dispositioner beiraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar t6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sé&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om fbrslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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